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	 The local city of our country formed the city structure that assumed a city area from before of 
the station square or the downtown a nucleus until the 1960s. However, the sphere of life of 
people spread out by the new commerce form called a shopping center brought in from the 
West, promotion of the motorization in the suburbs. As for the suburbanization, the drop of the 
function of the central city area, an attenuation of the area community by a sphere of life having 
spread as well as the decline, infrastructure, the expense increase of the community service 
become the problem in the local city where a population decline, low birthrate and aging are 
remarkable. The appropriate placement of residence population and the city function will 
become the important problem from such present conditions in future. This study assumes 
Ishioka-shi, Ibaraki the target ground and investigates the land use change of the central city 
area. I grasp the present situation from findings and am intended that I get the future need of 
the central city area and knowledge on being activated. 
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1.研究の背景と目的 
	 わが国の地方都市は 1960 年代まで駅前や繁華街
などの従来からの市街地を核とした都市構造を形
成してきた.しかし,欧米より持ち込まれたショッピ
ングセンターという新たな商業形態,モータリゼー
ションの推進などにより人々の生活圏が郊外に広
がっていった. 
	 人口減少,少子高齢化が著しい地方都市において
郊外化は中心市街地の機能の低下,衰退だけでなく
生活圏が拡大したことによる地域コミュニティの
希薄化,インフラ,公共サービスの費用増加が問題と
なっている.このような現状から居住人口や都市機
能の適正な配置が今後重要な課題となるとともに,
地方都市再生において中心市街地はどのような役
割を持つのか改めて見直す必要がある. 
	 本研究は茨城県石岡市を対象地とした.かつて茨
城県石岡市は奈良時代に常陸国の国府が置かれる
など,古くから広域的な政治・経済・文化の中心とし
て発展していた.しかし,昭和 40 年代後半以降,市役
所,警察署,消防署などの公共施設が中心市街地の周
辺部に移転した.昭和 50 年代後半以降,大型商業施
設が郊外に立地するようになり空洞化が進み,商業
の中心として栄えていた市街地も人々の生活形態
の変化に伴い衰退を進めた.このような状況から石
岡市では中心市街地活性化基本計画を策定し,その
計画は平成 21 年 12 月に内閣認定を受け,近年,中心
市街地の活性化に力を入れている. 
	 本研究は中心市街地の土地利用変化を調査し,現
状やその推移,市民の動向を把握することで中心市
街地の今後の必要性や活性化を行う上での知見を
得ることを目的とする. 
 
2.石岡市の現状とその推移 
（１）石岡市の概要 
a）沿革 
	 茨城県石岡市は,旧石器時代から集落が開かれ,5
世紀中頃に建てられたとされる関東地方最大級の
舟塚山古墳が国の史跡に指定されている.奈良時代
  
には常陸国の国府が置かれ,東の都として位置付け
られてきた.中世から近代にかけて醸造,製糸業が栄
え,昭和初期まで県内屈指の産業都市であった. 
	 また,江戸時代には府中宿,霞ヶ浦や恋瀬川に舟運
が開かれ,明治時代には鉄道海岸線,昭和初期には鹿
島参宮鉄道が開通し,交通の要衝としても栄えた. 
	 現在は,サービス業,不動産業などの第 3 次産業が
増加傾向をみせ,産業の核となってきた醸造業など
の第 2 次産業の生産額は減少傾向にある.平成 17 年
に果樹栽培,畜産業が盛んな八郷町と合併をし,新た
なまちを形成している. 
b）位置 
	 石岡市は,茨城県のほぼ中央に位置し,県庁所在
地である水戸市まで約 25 ㎞,東京都心まで約 75
㎞の位置にある.首都圏と東北地方を結ぶ常磐自
動車道,国道6号,JR磐線が市を南北に貫くように設
置されている.さらに,市域のすぐ北を北関東自動車
道が横断,茨城県の空の玄関口である茨城空港も市
内から約 10 ㎞の距離にある. 
 
	
図 1	 石岡市の位置	
	
（２）統計からみる石岡市の状況 
a）人口・世帯 
2015 年の国勢調査によると石岡市の人口は
76,020 人であった.推移を見てみると人口は毎年増
加を続けていたが 1995 年をピークに減少を始めた.
その後も減少を続け,減少率も年々増えている.	
	 年齢別にみてみると,1995 年以前と比べ 15 歳未
満の人口は二分の一に,65 歳以上の人口は 3 倍に増
え,急速に少子高齢化が進んでいる.	
	 また,世帯数は 1985年から 1995年では約 20％増
加し,人口の減少後も約 6～7％の増加をみせており,
増加率は減っているものの増加を続けている.しか
し,一世帯の人員数は毎年減少を続けている.	
	
	
図 2	 人口割合	
	
	
図 3	 世帯・世帯人員数	
	
b）工業・商業 
	 工場数,従業者数は減少している.工業出荷額も減
少していたが,2007 年から 2014 年の工業出荷額は
回復をみせており近年増加傾向に転じている.出荷
額は非鉄金属の分野が一番多く,以下,金属製品,プ
ラスチックの分野が上位となっている.この 3 分野
で市全体の出荷額の半分以上を占めている. 
	 商業の事業所数,従業者数,売上額は卸売業,小売
業共に減少傾向にある.一方,飲食店数は減少傾向か
ら回復し,近年増加傾向をみせている. 
小売店事業所数が減少傾向にあるが,売り場面積が
年々増加している点から小売店の大型化が進んで
いると考えられる. 
 
表 1	 工業・商業の状況 
#!# #"" ### ! 

%& !  # " 
%& !#! !## !#  # !
%& "# ! !#    " ##

 #  !#  
	    "  "
%&  # !!   #  #!!  ! " 

 ! " # ! 
	 # #! " " !
%&  !  " !#" "! # ! !#
$   !" !!"# #  !! !!
"     ##%&

	


 
	
c）商圏・余暇圏	
	 商圏全体の吸収率は 191.7%である.市内の人口吸
収率が 85.5%であり,自市内での購買率は高い.また,
  
他市町村からの吸収率は,小美玉市が 77.3%で突出
しており,かすみがうら市,行方市も 20%超となって
いる.逆に他市町村への流出率は,水戸市,土浦市,つ
くば市が 30%前後と高い値となっている. 
	 余暇圏全体の吸収率は 165.6％である.市内の人口
吸収率が 70.8%であり,自市内で余暇を過ごす人は
多い.また,他市町村からの吸収率は 49.9%で小美玉
市が最も高い.逆に他市町村への流出率は,水戸市が
28.3%,つくば市,土浦市が 20％以上と高い値となっ
ている. 
 
表 2	 商圏・余暇圏の吸収流出状況 
 
d）通勤・通学 
	 近年,市内の通勤者数は減少しており,約半数が
市外へ流出している.主な流出先は県南地区では土
浦市,つくば市,かすみがうら市,その他地区では水
戸市,小美玉市への流出が多い.	
	 また,市内の通学者数も減少しており,市内への
通学者は約 3 割ほどである.主な流出先は県南地区
では土浦市,その他地区では水戸市への流出が多い.
近年,千葉県,東京都への流出も増加傾向にある.	
e）乗用車保有台数	
	 茨城県民の交通手段は自家用車利用が圧倒的に
多い.特に買い物行動においては9割以上であり,石
岡市でも同様に市民の交通手段に欠かせないもの
となっている.	
	 乗用車保有台数は 1975 年から 1988 年にかけ２倍
以上の増加,1988 年から 2000 年にかけても約７割の
増加と自動車が大きく世間に広まっていったこと
がわかる.その後も増加を続けたが近年では微減傾
向がみられる. 
図 4	 乗用車保有台数 
f）医療 
	 石岡市における人口当たりの病床数は,茨城県の
市町村の中でも高い水準にあり,県平均を上回って
いる.一方,人口当たりの医師数は平均を少し下回
っている.2006 年の結果と比較してみても人口当た
りの病床数,医師数の水準にあまり変化はみられな
かった.	
	
表 3	 人口当たりの病床数・医師数	
 
g）観光 
	 2014 年の年間観光客は茨城県内 39 市町村中 13
位である.しかし,9 月の観光客は県内 1 位である.こ
れは毎年 3 日間行われる常陸國總社宮例大祭（石岡
のおまつり）が影響しており,石岡市の年間観光客
数の 4 割以上がこの行事目的で来訪している.	
	 石岡のおまつりの観光客数は毎年伸びており,観
光面で重要であると共に,小さい頃からほとんどの
市民が参加する行事であるので,地域コミュニティ
の形成にも重要な役割を果たしている.	
	
3.中心市街地の現状とその推移 
（１）中心市街地の概要 
a）沿革 
	 石岡市の中心市街地は石岡駅西側に形成されて
いる.かつて石岡市は奈良時代に常陸国の国府が置
かれるなど,古くから広域的な政治・経済・文化の中
心として発展していた.石岡駅西側は商業,産業など
をはじめとする都市機能の集積地,公共交通網・道路
網の結節点,社寺などが混在し水戸に次ぐ県内第二
の商都といえるほど賑わいのある地域であった.し
かし,昭和 40 年代後半以降,市役所,警察署,消防署な
どの公共施設が中心市街地の周辺部に移転した.昭
和 50 年代後半以降,大型商業施設が郊外に立地する
ようになり空洞化が進み衰退が進んでいる.	
b）区域 
	 中心市街地の区域は,本市の重要な結節点である
JR 石岡駅周辺と昭和初期の面影を残し,登録文化財
などがある国道 355 号沿道（香丸通り,中町通り,守
木通り）の商店街,両者を結ぶ県道石岡停車場線（御
幸通り）を骨格として,都市機能,歴史資源が集積す
る以下の約 97.4ha の地域とされている 1). 
	 中心市街地内の商店街は①国分町商店会②泉町
通り商栄会③石岡市香丸商店街振興組合④石岡市
御幸通り商店街振興組合⑤神社通り商店会⑥金丸
通り商栄会⑦金丸寿商店会⑧石岡市中町商店街振
興組合⑨守木町商店会の 9 つが存在する. 
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図 5	 中心市街地の区域 
 
（２）土地利用変化の調査方法 
	 中心市街地を調査するにあたり,市街地の持つ施
設,資源を記した地図を作成した.地図はゼンリンの
住宅地図を参考にして作成する.2016 年の地図は,
住宅地図と現地調査により作成した.現地調査を行
うことにより現状に近いデータの地図作成を行な
った.また,1975 年の住宅地図は建物が詳細には表
示されておらず,建物の形や大きさが正確でないも
のもある. 
（３）2016 年の中心市街地の状況 
 
 
 
図 6	 建物利用現況（2016 年） 
 
a）商業施設 
	 施設数は 220 店舗.中町通りに集中し,香丸通りも
比較的多く立地している.一方,駅前の通りである御
幸通りの立地は少ない.中心市街地の真ん中を縦に
貫く通りは,旧水戸街道であり,商業の中心であった.
現在もその名残が残っているものと思われる.また,
昭和初期に建てられた平松理容店,すがや化粧品店,
森戸文四郎商店,栗山呉服店,十七屋履物店,久松商
店,福島屋砂糖店が現在も残っている.これらの建物
は有形文化財に登録されている. 
b）業務施設 
	 施設数は 162 店舗. 中心市街地内に全体的に立地
しているが,駅周辺及び御幸通りに集中している.タ
クシーなどの運送業や不動産店が多く立地してい
る. 
c）飲食施設 
	 施設数は 48 店舗. 御幸通り,中町通り周辺に立地
している.居酒屋,バーなど飲み屋が多く昼間に営業
しているお店は少ない.また,昭和初期に建てられた
きそば東京庵,喫茶店四季が現在も残っている. こ
れらの建物は有形文化財に登録されている. 
d）宿泊施設 
	 施設数は 8 ヶ所. 駅周辺に 5 軒,香丸通りに 2 軒立
地している.香丸通りに立地している 2 軒のうち,1
軒は 2016 年に建てられた. 
e）医療・福祉施設 
	 施設数は 36 ヶ所.中心市街地内に全体的に立地し
ている.中町通りには日用品なども購入できるドラ
ッグストア,御幸通り周辺には市街地内唯一の老人
福祉施設が立地している.  
f）公共公益施設 
	 施設数は 25 ヶ所.小学校,保育園,図書館,裁判所,交
番,市民プール,公民館,市民会館が１ヶ所,幼稚園,郵
便局が２ヶ所,その他に農産物直売所や地産地消カ
フェ,まちかど情報センター,消防施設などが立地し
ている. また,江戸時代末期に建てられた丁子屋は
観光施設として現在も残っている. 
g）娯楽施設 
	 施設数は 1 ヶ所.駅の東側にフィットネスジムが 1
店舗のみ立地している. 
h）倉庫・運輸施設 
	 施設数は 3 ヶ所. 
h）共同住宅 
施設数は 38 ヶ所.石岡市民の住居は 8 割以上が持ち
家であるので集合住宅は比較的少ない.駅周辺など
の共同住宅では転入者への住宅補助も行っている
が,定住者はあまりみられない. 
j）工場施設 
	 施設数は 3 ヶ所.工場は柏原工業団地など郊外に
立地している. 市街地内には,1854 年創業の造り酒
屋である府中誉が現在も存在する. 
k）公園 
	 公園の数は 6 ヶ所.中心市街地には,国府公園,中央
児童公園,宮下児童公園,石岡ステーションパーク,
上池公園がある.また,製紙工場跡地を暫定的にふれ
  
あい広場として活用している.現在,ふれあい広場の
約半分は駐車場として使用されている.ステーショ
ンパークは,利用客数が少なくなっていたが,新駅舎
完成と共に整備されたため,今後,様々な活用法が期
待できる.また,石岡市都市公園安全・安心対策事業
により 2018 年までに既存の公園の改築・更新を行
い高寿命化を図る事業が行われている. 
l）駐車場 
	 駐車場の数は 184 ヶ所.駅周辺に駐車場が集中し
ている.利用者は比較的多いものの,中心市街地の活
性化を考えた時にあまり望ましくない状況に思え
る.今後,通勤通学者,高齢者のニーズに応えた公共
交通機関の整備などが必要になってくる. 
（４）2010 年と 2016 年の中心市街地の状況の変
化 
 
表 4	 2010 年の中心市街地内の施設数と増減 
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	 近年の中心市街地の変化では商業施設の減少が
目立つ.2016 年に石岡青果地方卸売市場,大型小売
店である今泉家具が市街地からなくなった.ほとん
どの施設が減少をみせたが,公共公益施設,駐車場の
み増加した.駅前周辺の商業施設,業務施設,住宅が
なくなり駐車場に変化している. 
（５）1975 年と 2016 年の中心市街地の状況の変
化 
a）商業施設 
	 2016 年までに 296 店舗が閉店し,半分以下に減少
した.その中には大型小売店である西友ストアー,高
貴 SP（ショッピングプラザ）の 2 店舗も含まれて
おり,大型店の郊外化と共に購買活動も郊外化が進
んでいる.2016 年に中心市街地内に残っている大型
店は大徳醸造店跡にできたタイヨー石岡店のみで
ある. 
b）業務施設 
	 2016 年までに 9 店舗減少した.広い敷地を有して
いた日本通運株式会社石岡支部,日本専売公社耕作
事務所,東京電力石岡営業所が撤退した. 
 
 
 
図 7	 建物利用状況（1975 年） 
 
c）飲食施設 
	 2016 年までに 41 店舗閉店した.御幸通り,中町通
り周辺の飲食店が一気に閉店している. 
d）宿泊施設 
	 2016 年までに駅前周辺のホテル・旅館４ヶ所を
含む計 5 ヶ所減少している. 
e）医療・福祉施設 
	 2016 年までに 20 ヶ所減少した.中心市街地外に
病院,老人ホームなどが立地し始めたことが減少に
つながっていると考えられる. 
f）公共公益施設 
	 2016 年までに法務局,検察庁,プール,専門学校な
どがなくなってしまったが施設数は2ヶ所増加して
いる. 
g）娯楽施設 
	 2016年までに 4ヶ所減少した.パチンコ店,映画館
などが閉店,閉館した.2016 年では中心市街地だけ
ではなく市全体として映画館が存在せず市内での
余暇活動が市外に流出している原因の一つにあげ
られる. 
h）倉庫・運輸施設 
	 2016 年までに 62 ヶ所減少し,2016 年では 3 ヶ所
になっている.1975 年は商業施設の倉庫が多く立地
していたので,商業施設の減少と共に倉庫も減少し
ていると考えられる.	  
i）共同住宅 
	 2016 年までに駅周辺などに 14 ヶ所増加した. 
j）工場施設 
  
	 2016年までに 20ヶ所消滅した. 醸造業,製糸業が
栄えていた石岡市であったが神栄製糸株式会社石
岡工場や清酒の酒造工場もまちから姿を消した.  
k）公園 
	 2016年までに6ヶ所増加した.1975年では公園は
整備されてなく,業務施設や工場跡地が公園に整備 
 
 
されている.また,駅周辺整備によってステーション 
パークも整備された. 
l）駐車場 
	 2016 年までに 125 ヶ所の増加と大幅な増加をみ 
せた.数の増加だけでなく面積も広くなっている.駅 
前周辺の商業施設,業務施設,住宅の跡地に駐車場が 
増加している. 
 
 
図 8	 1975 年から 2016 年の中心市街地の建物の変化 
 
4.アンケート調査からみる市民の意識・動向調
査	
	 中心市街地の土地利用変化を市民がどう見てい
るのかについて,近年,市内で行われたアンケート調
査の結果を元に,前述までの研究と対照させつつみ
ていく.本研究では,市民満足度調査,公共施設に関す
  
る市民アンケート調査,石岡市人口ビジョン・総合戦
略策定に係るアンケートの 3つのアンケート結果を
用いる. 
（１）市民満足度調査 
	 アンケートの調査内容は石岡ふるさと再生プラ
ンに掲げる施策 47 項目についての評価を目的とし
たものである. 
	 アンケート結果として,業務改善が必要であると
考える施策の上位は交通安全の推進,防犯対策の充
実,商業の振興・中心市街地の活性化となっている.
また,中学校の学区別にみても,改善が必要であると
考える施策は変わらなかった. 
	 交通安全,防犯対策が上位であったのは,市街地内
の店舗が減少したことによる人通りの少なさや灯
りが減ったことにより道が暗くなってしまったこ
とが理由ではないか.私も灯りが少なく足元を注意
しながら歩いた経験がある.また,石岡市は県内でも
空き巣の被害が多い.これは,郊外へも広く拡大した
住宅地の存在が人口減少と共に地域コミュニティ
の希薄化を生んだことが原因と考えられる. 
	 中心市街地外の地区でも活性化が上位にあがっ
たのは,石岡のおまつりが影響していると考える.市
民にとって中心市街地は小さい頃から愛着のある
場所になっていることが捉えられた. 
（２）公共施設に関する市民アンケート調査 
アンケートの調査内容は公共施設（不特定の方が
自由に利用する施設）の利用状況や意見の調査を目
的としたものである. 
	 公共施設の関心については,約６割の人が関心を
持っていると回答した.しかし,利用状況は全ての施
設で低く,関心度はあるが必要性を感じていない住
民が多い結果となった. 
	 郊外化した施設への快適な交通手段の構築や提
供するサービスの情報発信方法を考えることが今
後の課題である. 
（３）石岡市人口ビジョン・総合戦略策定に係るア
ンケート 
	 アンケートの調査内容は定住・移住に関する意識
調査,学校卒業後の地元就職や進路希望の意識調査,
転入・転出に関する意識調査を目的としたものであ
る. 
a）定住・移住に関する意識調査 
	 回答者の約4割の人が石岡市の人口減少について
知らないと回答し,自らが住むまちの現状をあまり
認知できていないことがわかった.定住意向をみる
と,これからも住み続けたいと回答した人が 6 割を
超えていた. 
	 市の強みとして最も多い回答が自然であり,次い
で,石岡のおまつり,果物,歴史が多い回答であった.
弱みとして最も回答が多かったのは中心市街地で
あり,次いで,公共交通機関,観光施設も多かった. 
	 中心市街地の衰退を共通の認識として市民も受
け止め,行政だけでなく市民が積極的に行動を起こ
していくことが今後の活性化の糸口といえよう. 
 b）地元就職や進路希望に関する意識調査 
	 希望する進路に進んだ場合,市内から出て行くと
回答した人は４割,その理由として希望する学校や
企業が市外にあることがあげられる.また,将来的に
石岡市に住みたくないと回答した人は約１割であ
った.その理由として,働きたい就職先がないことや
通勤通学に不便であるという回答が多かった. 
	 事業所数の減少による雇用の減少が大きく関わ
っていることがわかった.将来的に石岡市に住みた
いと回答した人は約３割であり,地元に愛着がある
人が多く見受けられるので,積極的な企業誘致を推
進していくことが求められる. 
c）転入・転出に関する意識調査 
	 転入出者の年齢は 20 代,30 代,職業は会社人が大
半であった .転入出のきっかけは約４割の人が就
職・転勤が理由と回答した.石岡市の転入出の多くは
仕事関連で行われており,住居を決める時の重視点
は転入出者共に職場や学校への距離であった. 
	 転入者増加,転出者抑制のためには快適な交通手
段の構築や企業誘致などが期待されている. 
 
5.結論 
	 石岡市は人口減少,少子高齢化が進んでおり,中心
市街地は特にその現象がみられた.一方,中心市街地
の東側に位置する旭台,南台,東石岡地区で近年人口
増加がみられた.この地区周辺には,大型小売店,医
療・福祉施設が集中して立地しており,新たな市街地
が郊外に形成されている. 
	 中心市街地の土地利用変化をみると, 商業施設,
業務施設,飲食施設,宿泊施設,医療・福祉施設,娯楽施
設,倉庫・運輸施設,工場施設が減少した.増加したも
のは公共公益施設,共同住宅,公園,駐車場であった. 
	 1975 年の中心市街地は,商業や飲食だけでなく,産
業も栄え,娯楽施設も映画館,パチンコ屋,ボウリング
場など多様であり,市民の生活の中心であったこと
がうかがえる.現在の中心市街地をみてみると,商業
施設,飲食施設,娯楽施設,医療・福祉施設,工場施設が
大幅に減少した.商業施設,医療・福祉施設は大型化
に伴い,郊外に立地し,飲食店は市として近年増加し
ているものの,中心市街地の近年変化をみると減少
しているため,こちらも中心市街地外の立地が増え
ている.工場施設も郊外へ移転し,様々な機能が中心
市街地から姿を消した.公共公益施設は駅前に中心
市街地活性化基本計画の事業である農産物直売所,
地産地消カフェが立地している.駐車場と公園は工
場跡地や企業跡地に整備されたため,比較的広い面
  
積を持ったものが増加している.現在も駐車場は増
加傾向にあり,特に雇用の減少から市外通勤者が増
えたため,駅周辺に集中している.モータリゼーショ
ンの推進により,交通手段の主となるものが自動車
になったため,市民の生活行動圏が郊外へ広く拡大
している. 
	 しかし,少子高齢化が今後も進んでいく中で,人口
の多い団塊の世代と呼ばれた人々の高齢化が進ん
だ時,車離れという問題が出てくる.実際,乗用車保有
台数をみると近年微減傾向にある.また,世帯状況の
調査でも高齢者の夫婦のみの世帯や単身世帯が多
いと思われる.今後,郊外への移動が困難になる人が
増加していくと考えられ,その場合,住居から近い地
域が生活圏となってくる.また,郊外に住宅地が広ま
ったことによるインフラや公共施設の整備費用の
負担も増加していくだろう.アンケート結果でもあ
ったように,現在,ほとんどの公共施設は利用されて
いないにも関わらず,震災の影響や老朽化により整
備費用ばかりがかさんでいる. 
	 このような状況を改善するためには, はじめに述
べたように居住人口や都市機能の適正な配置が今
後重要な課題となる.若い世代の流出抑制や人口減
少,高齢者の増加に伴った学校,公共施設の統廃合,商
業施設,飲食施設の立地などコンパクトなまちづく
りを考えていく必要がある. 
	 今後,このようなまちづくりを行なっていく上で
は統合した施設の利用者や通勤通学者の交通面の
不便を解消することは必須であり,利便性の高い交
通手段の構築も重要である. 
	 商業施設,飲食施設の充実では郊外に立地する既
存の施設との共存を図るため,中心市街地の特色を
生かした施設が求められる.石岡市の中心市街地内
には歴史資源,文化資源が多く点在し,市民の認識,建
物立地状況をみても市街地の強みであると言える.
これらの既存の資源を活用していくことで“歴史の
里”というビジョンをより確たるものにすることが
でき,中心市街地活性化の糸口になるといえよう. 
	 最後に,自らが住むまちの現状を認知していない
市民が多いことがわかり,中心市街地活性化を行う
上で市民が共通の認識としてまちの現状を把握す
ることも必要であると考える.この研究,作成した地
図が今後の活性化の推進に少しでも役に立つこと
を期待する. 
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